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 ABSTRAK 
Proyek pembangunan perumahan Graha Ria Asri sudiang ini terletak di jalan 
Gowa Ria Laikang Sudiang Makassar. Pembangunan perumahan Graha Ria Asri ini 
dimaksudkan untuk memenuhi kebutuhan rumah di kota makassar. Selain lokasinya yang 
strategis, perumahan ini juga dilengkapi dengan beberapa sarana pendukung  yang cukup 
memadai sehingga diharapkan dapat bersaing dipasaran. Misalnya sekolah, tempat 
peribadatan, bandara dll. 
Proyek perumahan ini merupakan salah satu jawaban akan tuntutan peningkatan 
pelayanan masyarakat yang layak dan sesuai dengan perkembangan masyarakat 
khususnya kota Makassar. Oleh sebab itu dengan adanya proyek pembangunan 
perumahan Graha Ria Asri ini maka akan membantu kebutuhan masyarakat di sekitarnya. 
Penelitian ini menggunakan metode titik impas untuk menganalisa biaya yang 
dikeluarkan pada proyek perumahan Graha Ria Asri Sudiang, berdasarkan dari kurva titik 
impas untuk tipe 36 yang harus terjual adalah sebanyak 42 unit rumah dengan total 
pendapatan sebesar Rp.15.918.000.000,00   dan untuk tipe 50 yang harus terjual adalah 
sebanyak 23 unit rumah dengan total pendapatan sebesar Rp.14.950.000.000,00. Untuk 
rumah tipe 36 harga jual perunit adalah Rp.379.000.000,00 dan untuk rumah tipe 50 
harga jual per unit adalah Rp.650.000.000,00. 
PENDAHULUAN 
A. Latar Belakang 
Bisnis bisa dikatakan suatu 
organisasi yang menjual barang atau jasa 
kepada konsumen untuk mendapatkan 
laba. Perkembangan persaingan dalam 
dunia bisnis yang saat ini cukup ketat, 
dimana setiap pengusaha yang 
mempunyai modal dan manajemen yang 
baik akan berusaha untuk mendapatkan 
keuntungan yang sebesar-besarnya. 
Dengan persaingan yang cukup ketat 
tersebut menuntut setiap perusahaan 
untuk mempunyai kiat-kiat yang akurat 
agar dapat mengungguli perusahaan-
perusahaan pesaing. Kiat-kiat tersebut 
dapat berupa strategi pemasaran yang 
baik dalam menjual produknya. 
Sebelum suatu perusahaan 
menginvestasikan modalnya ke dalam 
suatu usaha dan dihubungkan dengan 
keterbatasan modal yang dimiliki oleh 
perusahaan tersebut agar nantinya 
perusahan tidak salah dalam memilih 
dan tentunya perusahan dapat untuk 
berbisnis, sebaiknya perusahaan tersebut 
perlu mengkaji secara cermat usaha 
mana yang terbaik dari sekian alternatif 
usaha yang telah direncanakan 
sebelumnya terhindar dari kerugian. 
Untuk itu perusahaan perlu memiliki 
sistem manajemen yang baik, karena 
dengan manajemen yang baik perusahan 
dapat melihat dan mengetahui sejauh 
mana perkembangan perusahaan saat 
usaha tersebut dijalankan. Manajemen 
yang dimaksud antara lain tentang 
bagaimana penerapan strategi yang 
harus di laksanakan oleh perusahan guna 
meningkatkan pendapatan usaha. 
Salah satu usaha yang cukup 
menjanjikan adalah menginvestasikan 
modal melalui usaha properti. Begitu 
pesatnya perkembangan dan persaingan 
di bidang bisnis properti belakangan ini 
khususnya di kota Makassar yang 
dianggap sebagai lahan  yang sangat 
menjanjikan bagi pengusaha 
(developer), salah satu perusahaan yang 
memilih berinvestasi di usaha ini adalah 
PT. Remalya Gracia Jabes. 
Untuk mengetahui tingkat 
pengembalian biaya dari berapa jumlah 
unit rumah yang harus dibangun maka 
digunakan analisis titik impas. Dari titik 
impas ini akan memberikan masukan 
kepada perusahaan dalam mengkaji 
harga jual per unit dan prediksi 
keuntungan yang dapat diperoleh dari 
usaha ini. Analisis titik impas akan 
memberikan memberikan informasi 
yang merupakan dasar serta hubungan 
dengan keuntungan yang akan di terima. 
Begitu pentingnya analisis titik 
impas bagi manajemen dalam 
merencanakan laba, penentuan harga, 
serta berbagai keputusan lainnya maka 
penulis mengadakan studi kasus pada 
suatu usaha properti pembangunan 
perumahan Graha Ria Asri Sudiang. 
B. Rumusan Masalah 
1. Berapa yang harus dibangun 
dari tiap type 36 dan 50 supaya 
ada keuntungan ? 
2. Berapa unit rumah type 36 dan 
50 yang harus dibangun untuk 
mencapai titik impas ? 
TINJAUAN PUSTAKA 
A. Analisis Ekonomi Teknik 
Analisis ekonomi teknik adalah 
bagian dari ilmu ekonomi yang 
diaplikasikan pada proyek- proyek 
teknik. Al, Ekonomi Teknik, 2012  
(Online), Ilmu ini digunakan oleh para 
insinyur untuk mencari solusi atau yang 
terbaik dengan mengukur nilai ekonomi 
dari setiap alternatif solusi yang 
potensial. Masalah yang dapat 
diselesaikan menggunakan analisis 
ekonomi teknik adalah masalah yang 
memiliki tiga karakteristik berikut: 
1. Masalah tersebut tidak dapat 
diselesaikan dalam benak kita 
tapi memerlukan analisis yang 
teliti yang mengorganisasikan 
setiap elemen masalah itu cukup 
penting, dan memerlukan 
pemikiran dan usaha serius 
dalam pemecahannya. 
2. Masalah dan semua konsekuensi 
yang mungkin terjadi, dan tidak 
dapat diselesaikan sekaligus. 
3. Masalah itu memiliki aspek 
ekonomis yang cukup penting 
sebagai komponen yang 
mengarahkan analisis pada 
keputusan. 
Seorang insinyur atau manajer 
selalu dihadapkan pada permasalahan 
pengambilan keputusan yang melibatkan 
lebih dari satu alternatif. Untuk setiap 
alternatif tersebut harus dinilai   dengan   
kriteria   yang   sama.   Raharjo,F.,2007   
menyatakan   bahwa   analisis 
pengambilan keputusan dapat dilakukan 
dengan dua cara yaitu : 
1. Analisis Kualitatif adalah 
pengambilan keputusan yang 
dilakukan berdasarkan 
pertimbangan  pengalaman  
manajemen,   seiring  
bertambahnya  pengalaman dalam 
analisis pengambilan keputusan 
dapat ditingkatkan. 
2. Analisis Kuantitatif adalah 
analisis yang dilakukan pada 
masalah yang lebih rumit dan 
pengambilan keputusan belum 
memiliki pengalaman. 
Dalam  pengambilan  keputusan  
dengan  memadukan  analisis  kualitatif  
dan  kuantitatif dengan baik akan sangat 
menguntungkan dalam membandingkan 
dan mengevaluasi berbagai alterfnatif 
untuk memperoleh suatu keputusan yang 
baik. 
B. Pengertian Perumahan 
Perumahan adalah kelompok 
rumah yang berfungsi sebagai tempat 
tinggal atau hunian yang dilengkapi 
dengan sarana dan prasarana lingkungan 
yaitu kelengkapan dasar fisik 
lingkungan, misalnya penyediaan air 
minum, penyediaan listrik, jalan dll. 
yang memungkinkan lingkungan 
pemukiman sebagaimana mestinya. 
Dalam UU No.1 tahun 2011 
pemukiman adalah bagian dari 
lingkungan hunian yang terdiri atas lebih 
dari satu satuan perumahan yang 
mempunyai prasarana, sarana, utilitas, 
umum, serta mempunyai penunjang 
kegiatan fungsi lain dikawasan 
perkotaan atau kawasan pedesaan. 
 
C. Analisis Biaya 
1. Harga tanah 
Harga atau nilai tanah 
diperhitungkan sebagai biaya investasi. 
Dalam analisis finansial biaya tanah 
merupakan harga tanah sedangkan 
dalam analisis ekonomi tanah disebut 
sebagai  fore gone output (hasil yang 
hilang) karena tanah digunakan untuk 
proyek.  
2. Biaya perencanaan 
 Biaya perencanaan untuk suatu 
proyek realstate terdiri dari : 
a.   Biaya pengukuran dan 
pemetaan. 
b.   Biaya pembuatan layout 
bangunan. 
c.   Biaya gambar bangunan dan 
spesifikasi pekerjaan.  
d.  Biaya promosi. Unsur biaya 
terdiri dari gaji perencana, biaya 
bahan  dan alat. 
Harga atau nilai tanah 
diperhitungkan sebagai biaya investasi. 
Dalam analisis finansial biaya tanah 
merupakan harga tanah sedangkan 
dalam analisis ekonomi tanah disebut 
sebagai  fore gone output (hasil yang 
hilang) karena tanah digunkan untuk 
proyek. 
3. Biaya konstruksi 
Biaya konstruksi adalah biaya-
biaya yang akan dikeluarkan untuk 
pekerjaan di lapangan. Besarnya biaya 
konstruksi ditentukan berdasarkan 
volume dan spesifikasi pekerjaan yang 
telah disusun. Klasifikasi biaya proyek 
konstruksi yang dilakukan suatu 
perusahaan dapat berbeda dengan 
perusahaan lain. 
Namun demikian ada suatu 
kriteria-kriteria yang di pakai untuk 
menggolongkannya antara lain :  
a. Biaya langsung 
Biaya  langsung  (direct  cost)  
adalah  biaya  yang  dapat dengan  
mudah ditelusuri ke objek biaya yang 
bersangkutan.Biaya langsung proyek 
biasanya terdiri dari : 
1. Bahan langsung 
Bahan langsung (direct material) 
adalah bahan yang diperlukan untuk 
membangun  proyek  dan  melengkapi  
bagian  dari  bangunan  yang dibuat, 
misalnya : 
 Semen. 
 Bata ringan.  
 Kaca. 
 Besi / baja. 
 Pintu dsb. 
2. Upah langsung 
Upah langsung (direct labor) 
adalah biaya tenaga kerja yang benar-
benar menghasilkan produk atau 
menyediakan layanan, misalnya : 
 Tukang batu. 
 Tukang kayu.  
 Tukang cat. 
 Para mandor dsb. 
Dalam hal biaya seperti ini prinsip 
materialitas harus tetap diperhatikan. 
b. Biaya tidak langsung 
Biaya  tidak  langsung   (indirect  
cost)  adalah  biaya  seperti tunjangan 
karyawan,  biaya  overhead,  utilitas,  
sewa  dan  peralatan  yang  telah  
dikeluarkan untuk tujuan kegiatan 
umum dalam   suatu proyek tetapi bukan 
merupakan suatu jenis pekerjaan dalam 
rencana anggaran biaya (RAB). 
Pada perusahaan konstruksi 
klasifikasi antara biaya tetap dan 
variabel menjadi sulit karena mungkin 
satu jenis biaya digolongkan sebagai 
biaya variabel untuk suatu proyek 
sedangkan untuk proyek lain menjadi 
biaya tetap. 
D. Penyusutan Aset, Pajak dan 
Bunga 
1. Penyusutan aset 
Dalam menghitung biaya 
penyusutan aset perusahaan ada tiga hal 
yang harus diketahui terlebih dahulu, 
yaitu : 
a. Harga pokok, yaitu : harga 
aset. 
b. Umur ekonomis aset yang 
dihitung dalam satuan tahun 
atau jam operasi. 
c. Nilai sisa, yaitu : harga aset 
setelah umur ekonomis. 
Berikut definisi-definisi yang 
digunakan dalam menghitung depresiasi 
dengan metode klasik (historis) : 
a. Anjusted basis 
Basis biaya orisinil dari aset 
disesuaikan dengan kenaikan atau 
penurunan yang diizinkan, yang 
digunakan untuk menghitung depresiasi. 
Sebagai contoh, biaya dari setiap 
peningkatan aset modal dengan umur 
efektif lebih besar dari pada kenaikan 
satu   tahun   biaya   orisinil,   dan   
kerugian   karena   kecelakaan   atau   
kecurian membuatnya menurun. Jika 
basisnya diubah, deduksi depresiasi 
perlu disesuaikan. 
b. Unajusted cost basis 
Biaya mula-mula dari 
mengakuasisi aset (harga pembelian 
rumah ditambah pajak penjualan),  
termasuk  biaya  transportasi,  instalasi  
dan  biaya  normal  lainnya membuat 
aset tersebut dapat berjalan. 
c. Book value 
Book value (nilai buku) 
merupakan basis biaya orisinil dari 
barang termasuk penyesuaian dikurangi 
dengan semua deduksi depresiasi yang 
diizinkan. 
d. Market value 
Jumlah yang bersedia dibayar 
oleh pembeli kepada penjual untuk suatu 
barang. Nilai pasar memperkirakan nilai 
sekarang (present value) dari pada yang 
akan diterima melalui pemilik barang, 
termasuk nilai waktu dari uang (laba). 
e. Recovery period 
Jumlah tahun yang mana basis 
barang telah dipulihkan melalui proses 
akuntansi. Dalam  metode  klasik,  hal  
ini  merupakan  umur  efektif.  
Berdasarkan  sistim pemulihan biaya  
yang  dipercepat  yang dimodifikasi  
(modified  accelerated cost recovery 
system,MACRS). Periode ini merupakan 
kelompok barang (property class) untuk 
sistim depresiasi umum (general 
depresiation system,GDS) dan 
merupakan kelompok umur   (class life) 
untuk sistim depresiasi alternatif 
(alternative depreciation system,ADS). 
f. Recovery rate 
Suatu presentase (menyatakan 
dalam bentuk desimal) untuk masing-
masing tahun periode pemulihan 
MACRS yang digunakan untuk 
menghitung deduksi depresiasi. 
g. Salvage value 
Estimasi  nilai  suatu  barang  
pada  akhir  umur  efektif.  Nilai  sisa  
merupakan ekspektasi harga penjualan 
suatu barang apabila aset tersebut tidak 
produktif lagi. Bentuk   nilai   sisa   
bersih   digunakan   apabila  si pemilik  
akan mengadakan pengeluaran untuk 
sisa barang, dan arus kas keluar harus 
dideduksi arus kas masuk untuk 
memperoleh nilai sisa netto akhir. 
Apabila yang digunakan metode 
depresiasi klasik, mula-mula dilakukan 
estimasi dan digunakan dalam kalkulasi 
depresiasi. 
h. Useful life 
Harapan dalam estimasi jangka 
waktu penggunaan suatu barang dalam 
perdaganggan atau bisnis atau untuk 
menghasilkan pendapatan. Ini berarti 
nama barang tersebut akan usang, tetapi 
berapa lama si pemilik mengharapkan 
barang tersebut dapat digunakan secara 
produktif. Umur efektif  kadang-kadang 
mengacu pada umur depresiasi 
(depreciable life), namun umur efektif 
aktual aset bisa saja berbeda dari umur 
depresiasinya. 
Untuk menghitung biaya 
punyusutan selama umur ekonomis aset 
digunakan metode yaitu  
Metode garis lurus (Straight line 
method) 
Metode garis lurus adalah 
metode yang digunakan untuk biaya 
penyusutan dimana besarnya  
penyusutan  selalu  sama  dari  tiap  
periode  akuntansi  selama  umur 
ekonomis   dari   aset   tetap   yang   
bersangkutan. 
2. Pajak 
Pajak adalah kontribusi wajib 
kepada negara yang terutang oleh orang 
pribadi atau badan yang besifat 
memaksa berdasarkan undang-undang, 
dengan tidak mendapatkan imbalan 
secara langsung dan digunakan untuk 
keperluan negara bagi sebesar-besarnya 
kemakmuran rakyat. 
Pajak pendapatan yang 
dihasilkan dari operasi perusahaan yang 
menguntungkan biasanya dimasukkan 
kedalam perhitungan dalam 
mengevaluasi proyek-proyek teknik. 
Alasannya cukup sederhana yaitu pajak 
pendapatan pada setiap proyek yang 
diusulkan mungkin mencerminkan arus 
kas keluar utama yang harus 
dipertimbangkan bersama-sama dengan 
arus kas masuk dan keluar lainnya 
dalam mengevaluasi seluruh keuntungan 
ekonomis dari proyek tersebut. 
Apabila jenis-jenis pajak 
dimasukkan dalam studi ekonomi 
teknik, normalnya biasa dideduksi dari 
pendapatan kotor (gross revenue), 
karena akan ada operasi lainnya, dalam 
menentukan arus kas sebelum pajak. 
3. Bunga 
Bunga adalah imbal  jasa atas  
pinjaman uang,  tinggi  rendahnya bunga  
tersebut sebagian besar tergantung dari 
pasar uang. Pinjaman dapat bersifat 
jangka pendek maupun jangka panjang, 
sumber dana pinjaman umumnya berasal 
dari bank pemerintah, swasta, atau 
lembaga keuangan yang lain seperti 
dana pensiun dan lain-lain. Jumlah atau 
tinggi rendahnya bunga tersebut 
sebagian besar tergantung dari pasar 
uang, hal yang perlu diperhatikan  
adalah  pihak  pemberi  pinjaman  juga  
dapat  membebankan  premium  atas 
resiko yang dilihatnya ada pada proyek 
maupun pinjaman. Kebijakan pemberian 
misalnya dalam hal presentase bunga, 
syarat-syarat lain, sering berbeda antara 
bank satu dengan yang lain. 
E. Pendapatan 
Pendapatan (revenue) adalah 
jumlah pembayaran yang diterima 
perusahaan dari hasil penjualan barang 
atau jasa. Dihitung dengan mengalikan 
kuantitas barang terjual 
F. Analisis Titik Impas 
Untuk analisis titik impas, biaya 
operasi dikelompokkan menjadi biaya 
tetap (fixed cost) dan biaya tidak tetap 
(variable cost). 
1. Biaya tetap 
Biaya tetap (fixed cost) 
merupakan biaya yang tidak bervariasi 
oleh perubahan volume penjualan atau 
produksi, misalnya biaya sewa, gaji 
karyawan dll. Jadi saat jumlah produk  
yang  dihasilkan  mengalami  penigkatan  
maupun  penurunan  biaya  pengeluaran 
untuk pembiayaan tersebut jumlahnya 
tetap. 
2. Biaya tidak tetap 
Biaya tidak tetap (variable cost) 
adalah biaya yang besar kecilnya 
tergantung dari sedikit atau banyaknya 
suatu produk yang akan dihasilkan. 
Semakin besar produk yang ingin 
dihasilkan, biaya tidak tetap akan 
semakin tinggi dan sebaliknya. Contoh 
dari biaya ini adalah biaya material 
produksi. Semakin banyak produk yang 
ingin dihasilkan, maka material yang 
dibutuhkan juga akan semakin banyak 
dan biayanya otomatis ikut menjadi 
banyak. 
3. Biaya total 
Biaya total adalah jumlah dari 
biaya tetap dan biaya tidak tetap. 
4. Titik impas 
Titik impas (break event point) 
adalah titik dimana dalam suatu 
perusahaan tidak mendapat  untung  
maupun  rugi  (impas)  atau  juga  titik  
dimana  pendapatan  total  sama dengan   
biaya   total   sehingga   tidak   
menghasilkan   keuntungan   atau   
kerugian   dari operasional. 
Analisis  titik  impas  ini  secara  
umum  dapat  memberikan  informasi  
kepada pimpinan, bagaimana pola 
hubungan antara volume penjualan, 
biaya (cost), dan tingkat keuntungan 




A. Jenis Data 
Dalam penelitian ini terdapat 
dua jenis data yang akan 
digunakan, yaitu : 
1. Data Primer 
Data primer adalah data yang 
diperoleh atau dikumpulkan secara 
langsung dari sumber datanya. Data 
primer ini diperoleh secara langsung 
melalui wawancara dan survei terhadap 
pihak-pihak pelaksana proyek.   
2. Data Sekunder 
Data sekunder terdiri dari data-
data mengenai pembangunan perumahan 
graha ria asri sudiang. 
B. Analisis Data 
Analisis data yang digunakan 
dalam penelitian ini adalah dengan 
menganalisis data-data keuangan yang 
ada sehingga dapat dihitung jumlah unit 
yang harus terjual dengan metode 
analisis titik impas. 
ANALISIS DAN PEMBAHASAN 
Berdasarkan analisis 
untuk masing- masing rumah 
adalah sebagai berikut : 
1. Tipe 36/72  
Untuk rumah tipe 36 jumlah yang 
direncanakan adalah sebanyak 60 unit 
rumah dengan pendapatan sebesar Rp. 
22.740.000.000,00. Dari hasil analisis 
tersebut perusahaan akan menapatkan 
pengembalian modal yaitu titik impas 
berada pada pendapatan sebesar Rp. 
15.918.000.000,00 dengan 
pembangunan sebanyak 42 unit rumah. 
2. Tipe 50/98 
Untuk rumah tipe 50 jumlah yang 
direncanakan adalah sebanyak 40 unit 
rumah dengan pendapatan sebesar Rp. 
26.000.000.000,00. Dari hasil analisis 
tersebut perusahaan akan menapatkan 
pengembalian modal yaitu titik impas 
berada pada pendapatan sebesar Rp. 
14.950.000.000,00 dengan 
pembangunan sebanyak 23 unit rumah. 
3. Kombinasi 36 dan 50 
Untuk kombinasi kedua tipe 
rumah dengan tipe 36 sebanyak 45 unit 
dan tipe 50 sebanyak 22 unit rumah 
maka perusahaan akan mendapat 
pengembalian modal atau pendapatan 
sebesar Rp. 30.597.000.000,00 dengan 
total unit pembangunan sebanyak 67 
unit rumah. 
KESIMPULAN DAN SARAN 
A. Kesimpulan 
Dari uraian diatas dapat 
disimpulkan bahwa terjadi BEP 
apabila. 
1. Jumlah rumah tipe 36 yang 
harus terjual adalah sebanyak 42 
unit rumah. 
2. Jumlah rumah tipe 50 yang 
harus terjual adalah sebanyak 23 
unit rumah. 
3. Kombinasi jumlah tipe 36 dan 
50 adalah sebanyak 45 unit 
untuk tipe 36 dan 22 unit  untuk 
tipe 50 
B. Saran 
Adapun saran yang dikemukakan 
sebagai berikut : 
Dengan diketahui jumlah rumah 
yang harus terjual untuk mencapai titik 
impas, maka disarankan untuk selalu 
mempertimbangkan harga jual pada 
setiap unit yang sudah ditetapkan untuk 
mengantisipasi persaingan pasar dalam 
jasa usaha properti. 
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